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ลับเฉพาะ 
เลขที่   SCA-2022-055(R1-23) 
วนัที่ 5 เมษายน 2566     
เร่ือง น าสง่รายงานการสอบทานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน  
เรียน กรรมการผู้จดัการ 
 ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ 
  

 ตามที่ บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จ ากดั ได้รับมอบหมายให้ท าการท ารายงานสอบทานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน โดยอ้างอิง
จากรายงานเดิม (SCA-2022-055)บดันี  ้บริษัทฯ ได้ด าเนินการตามวตัถปุระสงค์แล้วเสร็จเรียบร้อยแล้ว  โดยได้แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ์ 
สมมติฐาน และเง่ือนไขข้อจ ากดัในการประเมินมลูคา่ในครัง้นีไ้ว้ในรายงาน และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนีด้งัตอ่ไปนี ้
ช่ือลูกค้า ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สนามบินการบินกรุงเทพ 

ประเภททรัพย์สิน สิทธิการเชา่ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง  
ที่ตัง้ทรัพย์สิน ทา่อากาศยานนานาชาติสมยุ เลขที่ 99 หมู ่4 ถนนสนามบิน ต าบลบอ่ผดุ อ าเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี 
พิกดั GPS โครงการ LAT  :  9.548701      LONG  :  100.064015  
เอกสารสิทธ์ิที่ดิน โฉนดที่ดิน และหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) จ านวน 59  แปลง (แสดงในหวัข้อ 3)   

เนือ้ที่ตามเอกสารสิทธ์ิรวม 492-2-69.6 ไร่ หรือ 197,069.6 ตารางวา  เนือ้ที่ประเมินมลูคา่ตามพืน้ที่เชา่  
จ านวน 20 แปลง คิดเป็นเนือ้ที่ 231-3-26.9 ไร่ หรือ 92,726.9 ตารางวา 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง สิ่งปลกูสร้างอาคาร จ านวน 8 รายการ พร้อมสว่นควบฯ และงานระบบ 

ใบอนญุาตการก่อสร้างอาคาร (รายละเอียดตามข้อ 4.2) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน บริษัท การบินกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิอาคาร บริษัท การบินกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  
ภาระผกูพนั สญัญาเชา่ที่ดิน พร้อม สิ่งปลกูสร้าง และสว่นควบของที่ดินบางสว่น ที่ใช้ในการด าเนินงานสนามบินภายในโครงการ 

สนามบินสมยุ ระยะเวลาเชา่ 25 ปี ลงวนัที่ 7 กนัยายน 2565 ปัจจบุนัคงเหลืออายสุญัญา 24 ปี 5 เดือน 6 วนั 
สิทธิการใช้ทางเข้า – ออก ทางสาธารณประโยชน์และถนนสว่นบคุคล  
วตัถปุระสงค์การประเมิน เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
หลกัเกณฑ์การประเมิน             มลูคา่ตลาด (Market Value) 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) และวิธีการต้นทนุ (Cost Approach) 
วนัที่ส ารวจ และประเมิน 31 มีนาคม 2566 
มูลค่าทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 

สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอายุสัญญาคงเหลือ 24 ปี 5 เดือน 6 วัน  
มีมูลค่า 14,197,000,000.00 บาท (หน่ึงหมื่นส่ีพันหน่ึงร้อยเก้าสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 

สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอายุสัญญาคงเหลือ 24 ปี 2 เดือน 6 วัน  
มีมูลค่า 14,205,200,000.00 บาท (หน่ึงหมื่นส่ีพันสองร้อยห้าล้านสองแสนบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 

สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 11 เดือน 6 วัน  
มีมูลค่า 14,208,300,000.00 บาท (หน่ึงหมื่นส่ีพันสองร้อยแปดล้านสามแสนบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 8 เดือน 6 วัน  
มีมูลค่า 14,206,200,000.00 บาท (หน่ึงหมื่นส่ีพันสองร้อยหกล้านสองแสนบาทถ้วน) 

หมายเหตุ มลูคา่ทรัพย์สินข้างต้นอยูภ่ายใต้เง่ือนไขตามระบไุว้ในข้อ 7.2 
บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จ ากดั และผู้ประเมินขอรับรองวา่ไมมี่ผลประโยชน์ใดๆ เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินนี ้และได้ปฏิบตัิหน้าที่

ในฐานะผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่งเต็มที่ 
จงึเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนบัถือ 
 
 

( นางณชัชา รัตนเพชร์ ) 
กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

                                          
SIAM CITY APPRAISAL COMPANY LIMITED 

           
 

















































































 

รายงานการประเมินเลขที่ SCA-2022-055(R1-23)  โดย บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จ ากดั 
ทรัพย์สินที่ประเมินสิทธิการเชา่(สอบทานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน) หน้า 40       

 

7.5  สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
             บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จ ากดั  ได้พิจารณารายละเอียดตา่งๆ  ของทรัพย์สิน ภายใต้
หลกัเกณฑ์ ข้อจ ากดั และสมมติฐานข้างต้นตามท่ีได้ระบไุว้ในรายงานฉบบันี ้   หากไม่มีข้อจ ากดัพิเศษอ่ืนใดซึง่ผู้
ประเมินคา่ทรัพย์สินไม่อาจทราบได้แล้ว  ผู้ประเมินมีความเห็นตอ่มลูคา่ของทรัพย์สินท่ีท าการประเมิน ณ วนัท่ี    
31 มีนาคม 2566 ดงันี ้
 

ส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 8 รายการ เป็นเงิน 1,246,400,000.00    บาท

(รายละเอียดตามภาคผนวก ก.)

1.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่  31 มีนาคม 2566 (ไตรมาสที่  1) เป็นเงิน 14,197,000,000.00  บาท

อายุสัญญาคงเหลือ 24 ปี 5 เดือน 6 วัน  (รายละเอียดตามภาคผนวก ก.)

2.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่  30 มิถุนายน 2566 (ไตรมาสที่  2) เป็นเงิน 14,205,200,000.00  บาท

อายุสัญญาคงเหลือ 24 ปี 2 เดือน 6 วัน  (รายละเอียดตามภาคผนวก ก.)

3.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่  30 กันยายน 2566 (ไตรมาสที่  3) เป็นเงิน 14,208,300,000.00  บาท

อายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 11 เดือน 6 วัน (รายละเอียดตามภาคผนวก ก.)

4.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่  31 ธันวาคม 2566 (ไตรมาสที่  4) เป็นเงิน 14,206,200,000.00  บาท

อายุสัญญาคงเหลือ 23 ปี 8 เดือน 6วัน  (รายละเอียดตามภาคผนวก ก.)

มูลค่าประกันอัคคีภัย เป็นเงิน 93,800,000.00        บาท

(หน่ึงหม่ืนส่ีพนัสองร้อยแปดล้านสามแสนบาทถ้วน)

(หน่ึงหม่ืนส่ีพนัสองร้อยหกล้านสองแสนบาทถ้วน)

(เก้าสิบสามล้านแปดแสนบาทถ้วน)

สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income  Approach)

สรุปมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีคิดต้นทุน (Cost Approach)

(หน่ึงพนัสองร้อยส่ีสิบหกล้านส่ีแสนบาทถ้วน)

(หน่ึงหม่ืนส่ีพนัหน่ึงร้อยเก้าสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน)

(หน่ึงหม่ืนส่ีพนัสองร้อยห้าล้านสองแสนบาทถ้วน)

 
 

บริษัทฯ และผู้ประเมินขอรับรองวา่ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวข้องใดๆ กบัทรัพย์สินนี ้และได้ปฏิบติัหน้าท่ี
ในฐานะผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยความระมดัระวงั  ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่งเต็มท่ี 

 
 
 
 

 

(นายภมร  คงพุม่) (นางสาวฐิติมา  ชาภูพ่วง) 
ผู้ส ารวจและประเมิน ผู้สอบทานรายงาน 

 
 
 

(นายรัตนพรชยั  กิจไพบลูทวี) 
ผู้ประเมินหลกัชัน้วฒุิ เลขท่ี วฒ.281 

 















ตารางที่ 1.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 31 มีนาคม 2566 (ไตรมาสที่ 1)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ปี ค.ศ. 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

จ านวนเดือน / ปี 9 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

จ านวนวัน 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365

เร่ิมต้น 31 มี.ค. 23 1 ม.ค. 24 1 ม.ค. 25 1 ม.ค. 26 1 ม.ค. 27 1 ม.ค. 28 1 ม.ค. 29 1 ม.ค. 30 1 ม.ค. 31 1 ม.ค. 32 1 ม.ค. 33 1 ม.ค. 34

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 23 31 ธ.ค. 24 31 ธ.ค. 25 31 ธ.ค. 26 31 ธ.ค. 27 31 ธ.ค. 28 31 ธ.ค. 29 31 ธ.ค. 30 31 ธ.ค. 31 31 ธ.ค. 32 31 ธ.ค. 33 31 ธ.ค. 34

จ านวนปี 0.75 1.75 2.75 3.75 4.75 5.75 6.75 7.75 8.75 9.75 10.75 11.75

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี 832,500,000                      1,140,000,000           1,170,000,000           1,193,400,000           1,217,268,000           1,241,613,360           1,266,445,627           1,291,774,540           1,317,610,031           1,343,962,231           1,370,841,476           1,398,258,305           

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที่ 4  ตลอดอายสุญัญา 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                 บาท/ปี 39,375,000.00                  52,500,000.00           52,500,000.00           52,500,000.00           52,500,000.00           57,750,000.00           57,750,000.00           57,750,000.00           57,750,000.00           57,750,000.00           63,000,000.00           63,000,000.00           

รวมรายได้ค่าเช่า 871,875,000                 1,192,500,000         1,222,500,000         1,245,900,000         1,269,768,000         1,299,363,360         1,324,195,627         1,349,524,540         1,375,360,031         1,401,712,231         1,433,841,476         1,461,258,305         

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จา่ยให้ BA) 50,000,000                     บาท/ปี 37,500,000                        50,000,000                 50,000,000                 50,000,000                 50,000,000                 55,000,000                 55,000,000                 55,000,000                 55,000,000                 55,000,000                 60,000,000                 60,000,000                 

รวมรายได้จากการด าเนินการ 834,375,000                 1,142,500,000         1,172,500,000         1,195,900,000         1,219,768,000         1,244,363,360         1,269,195,627         1,294,524,540         1,320,360,031         1,346,712,231         1,373,841,476         1,401,258,305         

อตัราคิดลด(Discount Rate) 8.00% ฿0.94 ฿0.87 ฿0.81 ฿0.75 ฿0.69 ฿0.64 ฿0.59 ฿0.55 ฿0.51 ฿0.47 ฿0.44 ฿0.40

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) ฿787,577,801.00 ฿998,538,091.43 ฿948,849,916.69 ฿896,098,566.98 ฿846,280,623.03 ฿799,393,515.19 ฿754,950,048.94 ฿712,978,087.51 ฿673,340,145.57 ฿635,906,389.16 ฿600,663,513.27 ฿567,269,028.39

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ฿14,197,042,858.25 บาท

หรือประมาณ (ปัดเศษ) ฿14,197,000,000.00 บาท

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด



ตารางที่ 1.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 31 มีนาคม 2566 (ไตรมาสที่ 1)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ.

ปีที่

ปี ค.ศ.

จ านวนเดือน / ปี

จ านวนวัน

เร่ิมต้น

สิน้สดุ

จ านวนปี

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที่ 4  ตลอดอายสุญัญา 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                 บาท/ปี

รวมรายได้ค่าเช่า

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จา่ยให้ BA) 50,000,000                     บาท/ปี

รวมรายได้จากการด าเนินการ

อตัราคิดลด(Discount Rate) 8.00%

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 8.20

365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 212

1 ม.ค. 35 1 ม.ค. 36 1 ม.ค. 37 1 ม.ค. 38 1 ม.ค. 39 1 ม.ค. 40 1 ม.ค. 41 1 ม.ค. 42 1 ม.ค. 43 1 ม.ค. 44 1 ม.ค. 45 1 ม.ค. 46 1 ม.ค. 47

31 ธ.ค. 35 31 ธ.ค. 36 31 ธ.ค. 37 31 ธ.ค. 38 31 ธ.ค. 39 31 ธ.ค. 40 31 ธ.ค. 41 31 ธ.ค. 42 31 ธ.ค. 43 31 ธ.ค. 44 31 ธ.ค. 45 31 ธ.ค. 46 6 ก.ย. 47

12.75 13.75 14.75 15.75 16.75 17.75 18.75 19.75 20.75 21.75 22.75 23.75 24.43

1,426,223,471        1,454,747,941        1,483,842,900        1,513,519,758        1,543,790,153        1,574,665,956        1,606,159,275        1,638,282,460        1,671,048,110        1,704,469,072        1,738,558,453        1,773,329,622        1,236,010,747        

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

63,000,000.00        63,000,000.00        63,000,000.00        68,250,000.00        68,250,000.00        68,250,000.00        68,250,000.00        68,250,000.00        73,500,000.00        73,500,000.00        73,500,000.00        73,500,000.00        50,225,000.00        

1,489,223,471       1,517,747,941       1,546,842,900       1,581,769,758       1,612,040,153       1,642,915,956       1,674,409,275       1,706,532,460       1,744,548,110       1,777,969,072       1,812,058,453       1,846,829,622       1,286,235,747       

60,000,000              60,000,000              60,000,000              65,000,000              65,000,000              65,000,000              65,000,000              65,000,000              70,000,000              70,000,000              70,000,000              70,000,000              47,833,333              

1,429,223,471       1,457,747,941       1,486,842,900       1,516,769,758       1,547,040,153       1,577,915,956       1,609,409,275       1,641,532,460       1,674,548,110       1,707,969,072       1,742,058,453       1,776,829,622       1,238,402,413       

฿0.37 ฿0.35 ฿0.32 ฿0.30 ฿0.28 ฿0.26 ฿0.24 ฿0.22 ฿0.20 ฿0.19 ฿0.17 ฿0.16 ฿0.15

฿535,731,591.91 ฿505,947,901.19 ฿477,820,402.51 ฿451,331,361.16 ฿426,239,487.90 ฿402,542,934.16 ฿380,164,083.95 ฿359,029,640.51 ฿339,121,014.64 ฿320,267,832.30 ฿302,463,021.28 ฿285,648,266.69 ฿188,889,592.92



ตารางที่ 2.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 30 มิถุนายน 2566 (ไตรมาสที่ 2)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ปี ค.ศ. 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

จ านวนเดือน / ปี 6 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

จ านวนวัน 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365

เร่ิมต้น 31 มี.ค. 23 1 ม.ค. 24 1 ม.ค. 25 1 ม.ค. 26 1 ม.ค. 27 1 ม.ค. 28 1 ม.ค. 29 1 ม.ค. 30 1 ม.ค. 31 1 ม.ค. 32 1 ม.ค. 33 1 ม.ค. 34

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 23 31 ธ.ค. 24 31 ธ.ค. 25 31 ธ.ค. 26 31 ธ.ค. 27 31 ธ.ค. 28 31 ธ.ค. 29 31 ธ.ค. 30 31 ธ.ค. 31 31 ธ.ค. 32 31 ธ.ค. 33 31 ธ.ค. 34

จ านวนปี 0.50 1.50 2.50 3.50 4.50 5.50 6.50 7.50 8.50 9.50 10.50 11.50

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี 555,000,000                       1,140,000,000           1,170,000,000        1,193,400,000        1,217,268,000        1,241,613,360        1,266,445,627        1,291,774,540        1,317,610,031        1,343,962,231        1,370,841,476        1,398,258,305        

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที ่4  ตลอดอายสุญัญา 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                บาท/ปี 26,250,000.00                    52,500,000.00           52,500,000.00        52,500,000.00        52,500,000.00        57,750,000.00        57,750,000.00        57,750,000.00        57,750,000.00        57,750,000.00        63,000,000.00        63,000,000.00        

รวมรายได้ค่าเช่า 581,250,000                  1,192,500,000         1,222,500,000       1,245,900,000       1,269,768,000       1,299,363,360       1,324,195,627       1,349,524,540       1,375,360,031       1,401,712,231       1,433,841,476       1,461,258,305       

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จ่ายให้ BA) 50,000,000                    บาท/ปี 25,000,000                         50,000,000                50,000,000             50,000,000             50,000,000             55,000,000             55,000,000             55,000,000             55,000,000             55,000,000             60,000,000             60,000,000             

รวมรายได้จากการด าเนินการ 556,250,000                  1,142,500,000         1,172,500,000       1,195,900,000       1,219,768,000       1,244,363,360       1,269,195,627       1,294,524,540       1,320,360,031       1,346,712,231       1,373,841,476       1,401,258,305       

อตัราคดิลด(Discount Rate) 8.00% ฿0.96 ฿0.89 ฿0.82 ฿0.76 ฿0.71 ฿0.65 ฿0.61 ฿0.56 ฿0.52 ฿0.48 ฿0.45 ฿0.41

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) ฿535,251,812.06 ฿1,017,936,238.50 ฿967,282,794.10 ฿913,506,667.83 ฿862,720,933.25 ฿814,922,970.81 ฿769,616,121.48 ฿726,828,789.77 ฿686,420,819.49 ฿648,259,854.46 ฿612,332,331.19 ฿578,289,106.78

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ฿14,205,216,471.26 บาท

หรือประมาณ (ปัดเศษ) ฿14,205,200,000.00 บาท

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด



ตารางที่ 2.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 30 มิถุนายน 2566 (ไตรมาสที่ 2)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ.

ปีที่

ปี ค.ศ.

จ านวนเดือน / ปี

จ านวนวัน

เร่ิมต้น

สิน้สดุ

จ านวนปี

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที ่4  ตลอดอายสุญัญา 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                บาท/ปี

รวมรายได้ค่าเช่า

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จ่ายให้ BA) 50,000,000                    บาท/ปี

รวมรายได้จากการด าเนินการ

อตัราคดิลด(Discount Rate) 8.00%

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 8.20

365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 212

1 ม.ค. 35 1 ม.ค. 36 1 ม.ค. 37 1 ม.ค. 38 1 ม.ค. 39 1 ม.ค. 40 1 ม.ค. 41 1 ม.ค. 42 1 ม.ค. 43 1 ม.ค. 44 1 ม.ค. 45 1 ม.ค. 46 1 ม.ค. 47

31 ธ.ค. 35 31 ธ.ค. 36 31 ธ.ค. 37 31 ธ.ค. 38 31 ธ.ค. 39 31 ธ.ค. 40 31 ธ.ค. 41 31 ธ.ค. 42 31 ธ.ค. 43 31 ธ.ค. 44 31 ธ.ค. 45 31 ธ.ค. 46 6 ก.ย. 47

12.50 13.50 14.50 15.50 16.50 17.50 18.50 19.50 20.50 21.50 22.50 23.50 24.18

1,426,223,471       1,454,747,941       1,483,842,900       1,513,519,758       1,543,790,153       1,574,665,956       1,606,159,275       1,638,282,460       1,671,048,110       1,704,469,072       1,738,558,453       1,773,329,622       1,236,010,747       

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

63,000,000.00       63,000,000.00       63,000,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       50,225,000.00       

1,489,223,471      1,517,747,941      1,546,842,900      1,581,769,758      1,612,040,153      1,642,915,956      1,674,409,275      1,706,532,460      1,744,548,110      1,777,969,072      1,812,058,453      1,846,829,622      1,286,235,747      

60,000,000            60,000,000            60,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            47,833,333            

1,429,223,471      1,457,747,941      1,486,842,900      1,516,769,758      1,547,040,153      1,577,915,956      1,609,409,275      1,641,532,460      1,674,548,110      1,707,969,072      1,742,058,453      1,776,829,622      1,238,402,413      

฿0.38 ฿0.35 ฿0.33 ฿0.30 ฿0.28 ฿0.26 ฿0.24 ฿0.22 ฿0.21 ฿0.19 ฿0.18 ฿0.16 ฿0.16

฿546,139,006.81 ฿515,776,721.82 ฿487,102,802.97 ฿460,099,171.02 ฿434,519,849.30 ฿410,362,953.36 ฿387,549,359.36 ฿366,004,346.67 ฿345,708,964.94 ฿326,489,530.37 ฿308,338,833.35 ฿291,197,426.14 ฿192,559,065.46



ตารางที่ 3.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 30 กันยายน 2566 (ไตรมาสที่ 3)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ปี ค.ศ. 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

จ านวนเดือน / ปี 3 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

จ านวนวัน 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365

เร่ิมต้น 31 มี.ค. 23 1 ม.ค. 24 1 ม.ค. 25 1 ม.ค. 26 1 ม.ค. 27 1 ม.ค. 28 1 ม.ค. 29 1 ม.ค. 30 1 ม.ค. 31 1 ม.ค. 32 1 ม.ค. 33 1 ม.ค. 34

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 23 31 ธ.ค. 24 31 ธ.ค. 25 31 ธ.ค. 26 31 ธ.ค. 27 31 ธ.ค. 28 31 ธ.ค. 29 31 ธ.ค. 30 31 ธ.ค. 31 31 ธ.ค. 32 31 ธ.ค. 33 31 ธ.ค. 34

จ านวนปี 0.25 1.25 2.25 3.25 4.25 5.25 6.25 7.25 8.25 9.25 10.25 11.25

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี 277,500,000                     1,140,000,000           1,170,000,000         1,193,400,000         1,217,268,000         1,241,613,360         1,266,445,627         1,291,774,540         1,317,610,031         1,343,962,231         1,370,841,476         1,398,258,305         

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที ่4  ตลอดอายสุญัญา 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                บาท/ปี 13,125,000.00                  52,500,000.00           52,500,000.00         52,500,000.00         52,500,000.00         57,750,000.00         57,750,000.00         57,750,000.00         57,750,000.00         57,750,000.00         63,000,000.00         63,000,000.00         

รวมรายได้ค่าเช่า 290,625,000                 1,192,500,000         1,222,500,000       1,245,900,000       1,269,768,000       1,299,363,360       1,324,195,627       1,349,524,540       1,375,360,031       1,401,712,231       1,433,841,476       1,461,258,305       

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จ่ายให้ BA) 50,000,000                    บาท/ปี 12,500,000                       50,000,000                50,000,000              50,000,000              50,000,000              55,000,000              55,000,000              55,000,000              55,000,000              55,000,000              60,000,000              60,000,000              

รวมรายได้จากการด าเนินการ 278,125,000                 1,142,500,000         1,172,500,000       1,195,900,000       1,219,768,000       1,244,363,360       1,269,195,627       1,294,524,540       1,320,360,031       1,346,712,231       1,373,841,476       1,401,258,305       

อตัราคดิลด(Discount Rate) 8.00% ฿0.98 ฿0.91 ฿0.84 ฿0.78 ฿0.72 ฿0.67 ฿0.62 ฿0.57 ฿0.53 ฿0.49 ฿0.45 ฿0.42

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) ฿272,824,953.25 ฿1,037,711,224.59 ฿986,073,758.68 ฿931,252,947.96 ฿879,480,621.93 ฿830,754,110.13 ฿784,567,105.16 ฿740,948,563.35 ฿699,755,605.74 ฿660,853,304.93 ฿624,227,833.94 ฿589,523,267.24

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV) ฿14,208,349,822.14 บาท

หรือประมาณ (ปัดเศษ) ฿14,208,300,000.00 บาท

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด



ตารางที่ 3.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 30 กันยายน 2566 (ไตรมาสที่ 3)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ.

ปีที่

ปี ค.ศ.

จ านวนเดือน / ปี

จ านวนวัน

เร่ิมต้น

สิน้สดุ

จ านวนปี

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00            บาท/ปี

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที ่4  ตลอดอายสุญัญา 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                บาท/ปี

รวมรายได้ค่าเช่า

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จ่ายให้ BA) 50,000,000                    บาท/ปี

รวมรายได้จากการด าเนินการ

อตัราคดิลด(Discount Rate) 8.00%

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ Net Present Value (NPV)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 8.20

365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 212

1 ม.ค. 35 1 ม.ค. 36 1 ม.ค. 37 1 ม.ค. 38 1 ม.ค. 39 1 ม.ค. 40 1 ม.ค. 41 1 ม.ค. 42 1 ม.ค. 43 1 ม.ค. 44 1 ม.ค. 45 1 ม.ค. 46 1 ม.ค. 47

31 ธ.ค. 35 31 ธ.ค. 36 31 ธ.ค. 37 31 ธ.ค. 38 31 ธ.ค. 39 31 ธ.ค. 40 31 ธ.ค. 41 31 ธ.ค. 42 31 ธ.ค. 43 31 ธ.ค. 44 31 ธ.ค. 45 31 ธ.ค. 46 6 ก.ย. 47

12.25 13.25 14.25 15.25 16.25 17.25 18.25 19.25 20.25 21.25 22.25 23.25 23.93

1,426,223,471       1,454,747,941       1,483,842,900       1,513,519,758       1,543,790,153       1,574,665,956       1,606,159,275       1,638,282,460       1,671,048,110       1,704,469,072       1,738,558,453       1,773,329,622       1,236,010,747       

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

63,000,000.00       63,000,000.00       63,000,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       50,225,000.00       

1,489,223,471      1,517,747,941      1,546,842,900      1,581,769,758      1,612,040,153      1,642,915,956      1,674,409,275      1,706,532,460      1,744,548,110      1,777,969,072      1,812,058,453      1,846,829,622      1,286,235,747      

60,000,000            60,000,000            60,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            47,833,333            

1,429,223,471      1,457,747,941      1,486,842,900      1,516,769,758      1,547,040,153      1,577,915,956      1,609,409,275      1,641,532,460      1,674,548,110      1,707,969,072      1,742,058,453      1,776,829,622      1,238,402,413      

฿0.39 ฿0.36 ฿0.33 ฿0.31 ฿0.29 ฿0.27 ฿0.25 ฿0.23 ฿0.21 ฿0.19 ฿0.18 ฿0.17 ฿0.16

฿556,748,601.84 ฿525,796,482.50 ฿496,565,528.42 ฿469,037,309.15 ฿442,961,069.54 ฿418,334,888.52 ฿395,078,105.17 ฿373,114,547.27 ฿352,424,896.36 ฿332,832,094.54 ฿314,328,792.16 ฿296,854,386.60 ฿196,299,823.17



ตารางที่ 4.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 31 ธันวาคม 2566 (ไตรมาสที่ 4)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ปี ค.ศ. 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

จ านวนเดือน / ปี 0 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

จ านวนวัน 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365

เร่ิมต้น 31 มี.ค. 23 1 ม.ค. 24 1 ม.ค. 25 1 ม.ค. 26 1 ม.ค. 27 1 ม.ค. 28 1 ม.ค. 29 1 ม.ค. 30 1 ม.ค. 31 1 ม.ค. 32 1 ม.ค. 33 1 ม.ค. 34

สิน้สดุ 31 ธ.ค. 23 31 ธ.ค. 24 31 ธ.ค. 25 31 ธ.ค. 26 31 ธ.ค. 27 31 ธ.ค. 28 31 ธ.ค. 29 31 ธ.ค. 30 31 ธ.ค. 31 31 ธ.ค. 32 31 ธ.ค. 33 31 ธ.ค. 34

จ านวนปี 0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00             บาท/ปี -                                  1,140,000,000            1,170,000,000             1,193,400,000          1,217,268,000          1,241,613,360          1,266,445,627          1,291,774,540          1,317,610,031          1,343,962,231          1,370,841,476          1,398,258,305          

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที่ 4  ตลอดอายสุญัญา 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                 บาท/ปี -                                  52,500,000.00            52,500,000.00             52,500,000.00          52,500,000.00          57,750,000.00          57,750,000.00          57,750,000.00          57,750,000.00          57,750,000.00          63,000,000.00          63,000,000.00          

รวมรายได้ค่าเช่า -                           1,192,500,000          1,222,500,000           1,245,900,000        1,269,768,000        1,299,363,360        1,324,195,627        1,349,524,540        1,375,360,031        1,401,712,231        1,433,841,476        1,461,258,305        

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จา่ยให้ BA) 50,000,000                     บาท/ปี -                                  50,000,000                 50,000,000                  50,000,000               50,000,000               55,000,000               55,000,000               55,000,000               55,000,000               55,000,000               60,000,000               60,000,000               

รวมรายได้จากการด าเนินการ -                           1,142,500,000          1,172,500,000           1,195,900,000        1,219,768,000        1,244,363,360        1,269,195,627        1,294,524,540        1,320,360,031        1,346,712,231        1,373,841,476        1,401,258,305        

อตัราคิดลด(Discount Rate) 8.00% ฿1.00 ฿0.93 ฿0.86 ฿0.79 ฿0.74 ฿0.68 ฿0.63 ฿0.58 ฿0.54 ฿0.50 ฿0.46 ฿0.43

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) ฿0.00 ฿1,057,870,370.37 ฿1,005,229,766.80 ฿949,343,977.04 ฿896,565,893.49 ฿846,892,793.82 ฿799,808,534.83 ฿755,342,635.37 ฿713,349,440.84 ฿673,691,402.66 ฿636,354,425.24 ฿600,975,668.64

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ฿14,206,243,996.45 บาท

หรือประมาณ (ปัดเศษ) ฿14,206,200,000.00 บาท

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด



ตารางที่ 4.มูลค่าสิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้างณ.วันที่ 31 ธันวาคม 2566 (ไตรมาสที่ 4)

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ปี พ.ศ.

ปีที่

ปี ค.ศ.

จ านวนเดือน / ปี

จ านวนวัน

เร่ิมต้น

สิน้สดุ

จ านวนปี

1 สมมุติฐานเก่ียวกับรายได้

1.1 รายได้จากค่าเช่าช่วง (ค่าเช่าคงที่)

     อัตราค่าเช่าช่วง (ตามสัญญา) 1,110,000,000.00             บาท/ปี

      ปรับเพ่ิม 2 %ตัง้แตปี่ที่ 4  ตลอดอายสุญัญา 2%

1.2 ค่าบริการ (Airport Co. จ่ายให้Reit) 52,500,000.00                 บาท/ปี

รวมรายได้ค่าเช่า

2 สมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่าย

คา่บริการงานระบบ (REIT จา่ยให้ BA) 50,000,000                     บาท/ปี

รวมรายได้จากการด าเนินการ

อตัราคิดลด(Discount Rate) 8.00%

มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

ลูกค้าราย : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทยในฐานะทรัสตีของ บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเม้นท์ จ ากัด 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 8.20

365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 212

1 ม.ค. 35 1 ม.ค. 36 1 ม.ค. 37 1 ม.ค. 38 1 ม.ค. 39 1 ม.ค. 40 1 ม.ค. 41 1 ม.ค. 42 1 ม.ค. 43 1 ม.ค. 44 1 ม.ค. 45 1 ม.ค. 46 1 ม.ค. 47

31 ธ.ค. 35 31 ธ.ค. 36 31 ธ.ค. 37 31 ธ.ค. 38 31 ธ.ค. 39 31 ธ.ค. 40 31 ธ.ค. 41 31 ธ.ค. 42 31 ธ.ค. 43 31 ธ.ค. 44 31 ธ.ค. 45 31 ธ.ค. 46 6 ก.ย. 47

12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 23.00 23.68

1,426,223,471       1,454,747,941       1,483,842,900       1,513,519,758       1,543,790,153       1,574,665,956       1,606,159,275       1,638,282,460       1,671,048,110       1,704,469,072       1,738,558,453       1,773,329,622       1,236,010,747       

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

63,000,000.00       63,000,000.00       63,000,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       68,250,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       73,500,000.00       50,225,000.00       

1,489,223,471      1,517,747,941      1,546,842,900      1,581,769,758      1,612,040,153      1,642,915,956      1,674,409,275      1,706,532,460      1,744,548,110      1,777,969,072      1,812,058,453      1,846,829,622      1,286,235,747      

60,000,000            60,000,000            60,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            65,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            70,000,000            47,833,333            

1,429,223,471      1,457,747,941      1,486,842,900      1,516,769,758      1,547,040,153      1,577,915,956      1,609,409,275      1,641,532,460      1,674,548,110      1,707,969,072      1,742,058,453      1,776,829,622      1,238,402,413      

฿0.40 ฿0.37 ฿0.34 ฿0.32 ฿0.29 ฿0.27 ฿0.25 ฿0.23 ฿0.21 ฿0.20 ฿0.18 ฿0.17 ฿0.16

฿567,564,304.67 ฿536,010,892.54 ฿506,212,081.95 ฿478,149,084.44 ฿451,566,273.53 ฿426,461,690.85 ฿402,753,108.51 ฿380,362,874.53 ฿359,271,295.14 ฿339,297,872.84 ฿320,435,115.18 ฿302,621,242.27 ฿200,113,250.90










